(é STADT WAREN (MURITZ)
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. I. S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014
(BGBL. | S. 1748) zur Satzung der

Stadt Waren (Miiritz)
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

Uber den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 74
* Verbrauchermarkt Teterower Stralle *

fur das Gebiet zwischen der Wohnbebauung Karl-Marx-Stralle / Warenshéfer Weg, den Bahn-

gleisen und der Teterower Stralle.
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1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes
1.1 Gesetzliche Grundlagen des Bauleitplanes

Im Zusammenhang mit dem Brlckenneubau wurde der Edeka-Markt zeitweise geschlossen. Im
April 2014 konnte der Markt wiedereréffnet werden.

In der Zwischenzeit gab es verschiedene Anfragen zur Neuansiedlung eines Verbrauchermark-
tes im Bereich der Teterower Strale. Seitens der Stadt wurde durch die BBE Handelsberatung
GmbH, welche bereits das Einzelhandelskonzept der Stadt erarbeitet hat und damit gute
Kenntnisse Ober die Einzelhandelssituation in Waren (Muritz) besitzt, eine grundsétzliche Ein-
schitzung (iber die Entwicklungsperspektiven des Nahversorgungsangebotes im Bereich der
Teterower Stralle erarbeitet. Eine Einzelhandelsentwicklung im Bereich der Teterower Strale
wurde positiv bewertet. Potentielle Vorhabentrager hatten am 28. Mai 2013 im Stadtentwick-
lungsausschuld die Mdglichkeit ihre Konzepte vorzustellen.

Am 28.08. 2013 beschloflk die Stadtveriretung die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74
.verbrauchermarkt Teterower Stralte” gem. § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungs-

plan mit dem Vorhabentrdger Edeka-Méarkte Ingolf Schubert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strae* wird nach
§ 30 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 BauGB aufgestellt. Das Aufstellungsverfahren wird nach § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihri.

Das Plangebiet umfasst die Grundstlicke 3/5, 2/1, 2/4, 4 der Flur 22 und teilweise das Flurstlick
22/16 der Flur 24 der Gemarkung Waren. Die Teferower Stralle Nr. 29 ist bereits Standort ei-
nes Verbrauchermarkies. Das Zentrenkonzept der Stadt Waren {Miiritz) kennzeichnet diesen
Bereich als solitdren Nahversorgungsstandort mit Wohngebietsbezug. Nach detaillierien
Standortanalysen in dem Versorgungsgebiet und einer gutachterlichen Stellungnahme der BBE
Handelsberatung GmbH wurde der alte Standort Teterower Strafle 29 als der geeignetste
Standort fiir den Aufbau eines zukunftsorientierten Lebensmittelmarktes befunden. Um der all-
gemeinen Entwicklung und Modernisierung des grofflachigen Einzelhandels und der Eniwick-
lungsplanung der EDEKA-Méarkte in Waren (Miiritz) Rechnung zu tragen, soli ein neuer Markt
mit integriertem Cnlineshop und zentraler Verwaltung fir alle EDEKA-Mérkte Ingolf Schubert
entstehen. Durch einen Flachenkauf konnte die Nutzfladche vergréfert werden. Dadurch kann
der bestehende EDEKA-Markt abgebrochen und ein grolleres Gebaude an anderer Stelle auf
dem Grundstiick errichtet werden. Der neue Markt soll mit einer VerkaufsflachengréRe von ca.

1500 m? errichtet werden. Durch den Neubau des Marktes erhéht sich die Verkaufsflache fur

Vorhabenbezogensr Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strafle*
Begriundung — Stand 11.02.2015
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den Verbrauchermarkt von 400 m? auf etwa 1500 m2 Damit tberschreitet der Einzelhandel die
Schwelle zur Groffldchigkeit.

Nach Ziff. 3 g) der Anlage 1 zum Anzeige-Erlass ist bei Einzelhandelseinrichtungen mit mehr
als 700 m? Verkaufsflache die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

Nach Nr. 18.8 Anlage 1 zum Gesetz (ber die Umweltveriraglichkeitsprifung (UVPG) wird far
das Vorhaben eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durchgefiihrt.

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte und dem
Landesraumentwicklungsprogramm wird die Stadt Waren (Miritz) als Mittelzentrum eingestuft.
Mittelzentren dienen der Versorgung der Bevélkerung mit Leistungen des gehobenen Bedarfs.
Mittelzentren biindeln regional bedeutsame Wirtschafts-, Bildungs-, Dienstleistungs-, Handels-,
Kultur-, medizinische und soziale Einrichtungen sowie Verwaltung.

Laut Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005 sind folgende Ziele
der Landesplanung zu ber{icksichtigen:

+ EinzelhandelsgroRprojekte dirfen weder die verbrauchernahe Versorgung der nicht mo-
torisierten Bevolkerung noch eine ausgewogene und rdumlich funktionsteilig orientierte
Entwicklung von Versorgungsschwerpunkten zwischen Innenstadt / Orts- bzw. Wohn-
gebietszentrum und Randlage gefahrden.

e EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an stédtebaulich
integrierten Standorten zuldssig. Bei Standortentwicklungen auBerhalb der Innenstadt
ist nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivitat der Innenstadt
nicht gefahrden.

» EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind an teilintegrier-
ten verkehrlich gut erreichbaren Standorten zuldssig, wenn diese einen baulichen Zu-
sammenhang mit dem Siedlungsbereich des zentralen Ortes bilden. Zentrenrelevante
Randsortimente innerhalb der GroRprojekte nach Satz 1 sind zuléssig, wenn keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Innenstadtentwicklung und Nahversorgungsstrukturen zu
erwarten sind (Einzelfallpriufung erforderlich).

Nach diesen Vorgaben des Landesraumentwickiungsprogrammes ist zu prifen, ob durch

das Einzelhandelsvorhaben schadliche Auswirkungen auf das zentraldrtliche System ent-

stehen kénnten.

Auf dieser Grundlage wurde eine Vertraglichkeitsanalyse zum Vorhaben Neubau eines

Edeka-Markies durch die BBE Handelsberatung erarbeitet.

Die Analyse kommt zu dem Schlu}, dass keine wesentlichen oder schadlichen Auswirkun-

gen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung zu erwarten sind.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strafie*
Begrindung — Stand 11.02.2015
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Die Offentlichkeit wurde am 09.09.2014 nach § 3 Abs. 1 BauGB frilhzeitig unterrichtet.

Die Unterrichtung der Behdrden und sonstiger Trager dffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB fand am 22.08.2014 statt. Im Ergebnis wurde entsprechend den Hinweisen der unteren
Naturschutzbehtirde ein artenschutzrechtliches Fachgutachten in Auftrag gegeben.
Entsprechend den Hinweisen der Stadtwerke werden Bestandsleitungen auf dem Grundstick
bertcksichtigt und der Umgang mit diesen mit dem Vorhabentréger abgesprochen. Das Re-
genwasser wird mdéglichst auf dem Grundstlick versickert. Griinordnerische Festsetzungen
werden im Bebauungsplan getroffen.

in ihrer schrifilichen Stellungnahme fordert das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geolo-
gie Mecklenburg-Vorpommern die Erstellung eines Larmschutzgutachtens zur Betrachtung der

Larmimmissionen durch die Nutzung des Marktes.

Es wurde eine Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und eine Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefiihrt.

Nach § 13 a Abs. 3 BauGB erfolgt keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Weiterhin
wird kein Umweitbericht nach § 2a BauGB erstellt und es erfolgen keine Angaben zu Umweltin-
formationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB und keine zusammenfassende Erkldrung nach § 10
Abs. 4 BauGB.

Um alle umweltrelevanten Belange ausreichend prifen und bertcksichtigen zu kénnen wurde

in diesem Verfahren eine frihzeitige Behdrdenbeteiligung durchgefihrt. Da das Vorhaben von
groRem &ffentlichem Interesse ist, wurde eine frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchge-
funhrt.

Voraussetzung fiir dieses Verfahren ist die Einhaltung der in § 13a Abs.1 BauGB festgelegten
Kriterien. Hierbei ist zunachst zu prafen, ob es der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung dient. Ist ein Kriterium erfillt,
kann es im beschieunigten Verfahren durchgefiihrt werden.

Wiedernutzbarmachung

Far das Grundstiick Teferower Strafle 29 besteht eine akiuelle Nutzung. Das Grundstiick ist
mit einem Edeka-Verbrauchermarkt und der dazugehérenden Stellplatzanlage bebaut. Auf dem
stdlichen Teil des Geléndes werden Wohnmobilstellplatze vorgehalten. |
Nachverdichtung

Der vorhandene Verbrauchermarkt wird abgerissen. Ein neuer, gréierer Verbrauchermarkt soll
an anderer Stelle im Vorhabengehbiet errichtet werden. Die Grundflache des Neubaus ist dabei

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strafte®
Begrlindung ~ Stand 11.02.2015
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gréRer als die Grundfliche des bestehenden Gebaudes. Entsprechend der Gréfie des neuen
Marktes wird auch eine héhere Anzahi an Stellplatzen zur Verfiigung gestelit.

Der Geltungsbereich umfasst teilweise ehemalige Kleingartenflachen, die bis heute kaum oder
gar nicht versiegelt sind. Nach Realisierung des Vorhabens ist das Plangebiet fast vollsténdig
versiegelt. Es erfolgt somit eine Nachverdichtung.

andere MalRnahme der Innenentwickiung

Die Nachverdichtung dieses Grundstiickes dient der Erhaltung, Erneuerung und Anpassung
des vorhandenen Baugebietes. Mit der Bebauung innenstadinaher Bereiche und der Nutzung
vorhandener Grundstiicke wird dem Bodenschutz und dem Vorrang der Innenentwicklung
Rechnung getragen (§ 1a Abs. 2 BauGB). Das Vorhaben ist eine andere Mallnahme der In-
nenentwickiung.

Die Prifung ergibt, dass die Kriterien Machverdichtung und andere Mal3nahme der Innenent-

wickiung erfillt werden.

Des Weiteren ist das beschleunigie Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB auf Be-
bauungspléne mit einer Grundfliche von weniger als 20.000 m? beschrénkt.

Der Bebauungsplan setzt eine Grundflache von 3.000 m? fest. Der gesamte Bebauungsplan hat
eine Flache von ca. 13.600 m2. Davon entfallen auf die Sondergebietsfiachen ca. 12.000 m?
und ca.1.600 m? auf Verkehrsflachen. Die Grenze von 20.000 m? wird nicht erreicht.

Nach §13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch
den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglich-
keitspriifung des Bundes oder nach Landesrecht unterliegen.

Der neue Markt als groRflachiger Einzelhandel hat eine Gescholiflache von insgesamt ca. 3770
m?2. Damit ist der Prifwert von 5000 m? nach Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6.1 Anlage 1 zum Gesetz
uber die Umwelivertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht erreicht. Es wurde keine Umweltvertrag-
lichkeitsprofung durchgefiihrt.

Da die Geschossflache mehr als 1200 m? und weniger als 5000 m? betrégt, wird nach Nr. 18.8
Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitsprifung (UVPG) fir das Vorhaben eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt.

Abschlieend ist nach §13a Abs. 1 Satz 5 BauGB zu priifen, dass keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Stralle”
Begriindung — Stand 11.02.2015
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Hierbei handelt es sich um folgende Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européi-

sche Vogelschutzgebiete:

FFH-Gebiete
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Quelle: http://mww.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/ (20.08.2014-13:51)

DE 2442-301Seen, Moore und Walder des Miiritz-Gebietes
Das FFH-Gebiet beginnt ca. 1500 m ¢stlich des Plangebietes. Durch das geplante Vorhaben
wird das FFH-Gebiet auf Grund seiner Entfernung nicht wesentlich zusatzlich belastet.

SPA-Gebiete sind aufgrund ihrer Entfernung nicht betroffen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Stralle* ermdg-
licht kein Vorhaben, dass der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprafung un-
terliegt.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Europaische Vogelschutzgebiete werden wegen der groBen Entfernungen zu den Gebieten
nicht beeintrachtigt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Stralte®
Begrundung - Stand 11.02.2015
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Die Stadt Waren (Muritz) besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan.

~ %

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stellt das Vorhabengebiet als ein Mischgebiet dar. Das Mischgebiet
ist im sudlichen Bereich umgeben von Wohnbauflachen. Die Bahnlinien und das Bahngelande
grenzen das Mischgebiet von dem nérdlich gelegenen Gewerbegebiet ab. Nach § 11Abs. 3
Satz 1 BauNVO sind grofflachige Einzelhandelsbetriebe nur in Kerngebieten oder in fir sie

festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Daher wird ein Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strafle*
Begrindung — Stand 11.02.2015
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Der Landschaftsplan der Stadt Waren (Miritz) stellt den Bereich als Gebiet 6ffentlich oder ge-
werblich genutzter Grof3formbauten (OGF) — Lebensmittelmarkt mit grof3er Parkflache und Ra-
sen - dar.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stimmen mit den Zielen und

MaRnahmen des Landschaftsplanes Uberein.

Auszug aus dem Landschaftsplan der Stadt Waren (Muritz) — Biotoptypen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Stralle*
Begrundung — Stand 11.02.2015
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1.2 Lage des Plangebietes
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Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 74 *Verbrauchermarkt
Teterower Strale* befindet sich im Nordosten der Stadt an der aus der Stadt herausfiihrenden
Teterower StraRe. Das Gebiet liegt zwischen der Teterower Strafle und der Verbindung Karl-
Marx-StraBe / Warenshéfer Weg. Im Norden des Plangebietes treffen die Teterower Stralle
und die Bahnlinien Waren — Rostock und Waren — Ludwigslust aufeinander. Im Siiden und
Westen wird das Vorhabengebiet durch ein Wohngebiet begrenzt.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke 3/5, 2/1, 2/4, 4 der Flur 22 und teilweise das Grund-
stick 22/16 der Flur 24 der Gemarkung Waren.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strafie”
Begrindung — Stand 11.02.2015
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1.3 Bestehende Nutzung des Plangebietes

Luftbild Quelle: GeoPortal. MV 16.07.2014 bearbeitet ign waren GbR
Das Grundstiick Teterower Strale 29 ist heute bereits Standort eines Edeka-Marktes mit der

dazugehorenden Stellplatzanlage. Auerdem existieren auf der Flache ein Imbiss und Stellplat-
ze fur Wohnmobile. Im Norden wurde ein Teil einer ehemaligen Kleingartenanlage in das Plan-
gebiet mit aufgenommen. Ebenfalls zum Geltungsbereich gehért die Zufahrt zum Marktgelénde
aus der Karl-Marx-Stralle / Warenshofer Weg. Die Flache weildt durch den vorhandenen Markt

und die Stellplatzanlage eine hohe Versiegelung auf.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Stralle”
Begruindung — Stand 11.02.2015
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1.4  Ziele des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es die Grundlagen fir den Erhalt und die Zukunftsfahigkeit des
ausgewiesenen Nahversorgungsstandortes zu schaffen.

Durch die damalige SchlieBung des Edeka-Marktes in der Teterower Stralle 29 ist eine Versor-
gungsknappheit der dort ansdssigen Bevélkerung entstanden. Nach detaillierten Standortana-
lysen in dem Versorgungsgebiet wurde der Standort Teterower Stralle 29 als der geeignetste
Standort fur den Aufbau eines zukunftsorientierten Lebensmittelmarktes befunden.

Durch die Wiederbelebung des historischen und familiaren Standortes wird die Versorgung der

Bevdlkerung wieder hergestellt und gesichert.

Um der allgemeinen Entwicklung und Modernisierung des grof¥fldchigen Einzelhandels und der

Entwicklungsplanung der EDEKA-Mérkte in Waren (Miritz) Rechnung zu tragen, soll ein neuer

Markt mit integriertem Onlineshop und zentraler Verwaltung fur alle EDEKA-Standorte entste-

hen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strale”
Begriindung — Stand 11.02.2015
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1.6 Inhalt des Bebauungsplanes

Das Plangebiet ist ca. 13.600 m’” groR und wird als Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel
festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Die Baufldche im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 74* Verbrauchermarkt Teterower
StraRe* wird als sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs.3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.
Zuldssig sind ein Verbrauchermarkt als Volisortimenter, Dienstleistungseinrichtungen, Anlagen
fur die Verwaltung, den Betrieb und die Bewirtschaftung der Betriebe sowie eine Wohnung fir
Aufsichts- und Bereitschafispersonen sowie fir Betriebsinhaber.

Dabei sind nur die aufgefiihrten nahversorgungsrelevanien Sortimente nach der Warener Liste
2007 (Zentrenkonzept 2007)

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Progerieartikel, Parfimerie, Kosmetik

Blumen, zoologischer Bedarf

Pharmazeutische, medizinisch-orthopadische Artikel

Zeitungen, Zeitschriften, Blcher, Papier-, Schreibwaren, Birobedarf

und folgende zentrenrelevante Sortimente als Rand- und Nebensortimente:

Bekleidung, Baby- und Kinderartikel, Spielwaren, Glas, Porzelian, Haushaltswaren, Geschenk-
artikel, Elektrokleingerite zuldssig.

Dadurch wird dem Ausbau des Nahversorgungsstandortes Rechnung getragen und einer Aus-
weitung zentrenrelevanter Sortimente und ggf. schadlicher Auswirkungen auf die Verkaufsfla-

chen in der Innenstadt entgegengewirkt.

Ma#R der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel sind max. 3000 m? Grundflédche fir das Gebéude
zuldssig. Darin sind enthalten max. 1.500 m* Grundflache als Verkaufsflache fiir einen Ver-
brauchermarkt (Vollsortimenter) einschliefllich max. 5 % der Verkaufsfldche fir den Verkauf
zentrenrelevanter Sortimente nach der Warener Liste 2007, max. 50 m? Grundfldche als Ver-
kaufsflache fiir Shops und max. 250 m? Grundflidche fur Dienstleistungen, Handwerk und Gast-

ronomie zuldssig.

Die 1.500 m? Grundflache als Verkaufsflache fur einen Verbrauchermarkt unterteilen sich in
max.1.200 m? stationdre Verkaufsflache flr den Verbrauchermarkt inkl. Backer, Lotto/Info und

max. 300 m? als Verkaufsflache fir den Onlinehandel.

Vorhabenbeazogenar Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strafle®
Begriindung — Stand 11.02.2015
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Fur den Standort Teterower Stralle wére ein Verbrauchermarkt mit einer stationédren Verkaufs-
flache von ca. 1200 m? fur die Présentation der Ware, die Wirtschatitlichkeit des Edeka-Marktes
und die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ausreichend.

Durch die VergréRerung und Modernisierung des Standortes soll zusatzlich die gesamte Ver-
waltung der Edeka-Markte Ingolf Schubert und der Onlinehandel hier angesiedelt werden.

Der Onlinehande! wird aus dem bestehenden Sortiment des Marktes versorgt. Bei der Versor-
gung des Onlinehandels aus dem Sortiment eines Verbrauchermarktes mit einer Verkaufsfla-
che von ca.1200 m? ist eine umfassende und den Anspriichen gerechte Versorgung der Ver-
braucher nicht mehr gewshrleistet. Daher wird fiir den Onlinehandel eine Verkaufsfliche von
300 m? festgesetzt. FUr das Sondergebiet wird folglich eine Gesamtverkaufsflache fur den Ver-
brauchermarkt von 1500 m? festgesetzt. Hinzu kommen die Flachen fur Dienstleistungseinrich-
fungen, wie Schliisseldienst und Friseur, sowie fir Handwerk, Gastronomie und Shops (z.B.
Blumenladen).

Es werden 2 Vollgeschosse zugelassen.

Die Obergrenzen nach § 17 Abs. 1BauGB werden eingehalten.

Bauweise
Das Gebidude ist in einer offenen Bauweise mit seitlichen Abstandsflachen zu errichten. Eine

Langenbegrenzung ist nicht einzuhalten.

Héhe baulicher Anlagen

Das Gebdude wird als zweigeschossige Anlage erbaut und erhalt damit eine Gesamthéhe von
ca. 8,80 m. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Gebaudehdhe von 9,00 m Gber
der mittleren Hohe des dazugehdrigen StraBenabschnittes festgesetzt.

Im Bebauungsplan werden Standorte fur Pylonen und Werbeanlagen festgesetzt. Auf diesen
Flachen sind Werbepylonen bis zu einer Hohe von 15 m oder fidchige Werbeanlagen mit einer

max. Héhe von 3 m und einer max. Flache von 4 m? zul&ssig.

Anpflanzgebot

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen werden standorigerechte, heimische
Laubgehdlze gepflanzt und dauernd erhalten. Beschédigte und abgegangene Gehdlze werden
gleichwertig ersetzt. Weitere grinordnerische Manahmen, innerhalb der Stellplatzflache, wer-
den im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Anlage zum Durchfihrungsvertrag wird der Gestal-

tungsplan, dem die Auenanlagengestaitung zu entnehmen ist.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Straflle®
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Nebenanlagen
o Stellpldize

Nebenanlagen und Steliplatze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksftachen und in
der in der Planzeichnung gekennzeichneten Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen und

Stellplatze zuldssig. Es werden Flachen fir ca. 104 Stellflachen vorgehalten.

. Werbeanlagen

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fiir Werbeanlagen/Pylonen sind

Werbeanlagen und Werbepylonen bis zu einer Hdhe von 15 m zuléssig.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur flaichige Werbeanlagen sind Werbeanlagen bis zu einer

Héhe von max. 3 m und bis zu einer max. Flache von 4 m? zuldssig.

Straflenverkehrsfldchen

Die Straienverkehrsflachen wurden entsprechend dem vorhandenen Bestand festgesetzt. Die
Anbindung des Plangebietes an das 6ffentliche Verkehrsnetzt ist somit gegeben.

Die Zufahrt des Lieferverkehrs und die Haupizufahrt fir PKW erfolgt OGber die Teterower Stra-
fe. Die Anbindung GOber die Karl-Marx-Stralle / Warenshéfer Weg wird hauptséchlich als Ver-
bindung zum angrenzenden Wohngebiet genutzt.

Die Ein- und Ausfahrien zum Sondergebiet werden an diesen Zufahrien im Bebauungsplan

festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Leitungen der Stadiwerke Waren GmbH. Diese Lei-
tungen sind durch Eintragung im Grundbuch dinglich gesichert und sind daher zur Sicherung
des Betriebes und der Wartung im Bebauungsplan festgesetzt. Das Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht liegt teilweise in der Gberbaubaren Fidche. In diesen Bereichen wiirde nur ein Vordach
des Marktes das Leitungsrecht Gberragen. Nach Absprachen mit dem Versorgungstrager wird
die Leitung umverlegt. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird textlich in der Plansatzung fest-
gesetzt.

Immissionsschutz

Durch die Erweiterung des Edeka-Standortes Teterower Strake 29 erhéhen sich die L&rmim-
missionen vor allem durch den Betrieb der gréReren Stellplatzanlage und den Lieferverkehr.
Ein Schallschutzgutachten wurde erarbeitet. Die Ergebnisse und die dargestellten Schall-

schutzmaBnahmen werden bei der Planung beriicksichtigt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Straflte”
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An dem nachstgelegenen Wohnhaus (Flur 24, Flurstiick 1, Teterower Strale Nr. 27) an der
Sidseite des geplanten Standortes (WA) werden die Immissionsrichtwerte ohne Schallschutz-
maRnahmen deutlich Gberschritten. Das Gutachten empfiehlt zur Einhaltung und Unterschrei-
tung der Immissionsrichtwerte zunéchst folgende Mafinahmen:
¢ Erhaltung eines Schallschirmes von 4 m Héhe an der sudéstlichen Grundstiicksgrenze
(vorhandene Werkstatt mit Garage mit insgesamt 20 m Lénge)
e Errichtung eines zusétzlichen Schallschirmes von 4 m Hohe und 12 m Lange an der
stdoéstlichen Grundstiicksgrenze
Insgesamt wird so ein Schallschirm von 32 m Lange und 4 m Hohe vorgehalten.
Im Bebauungsplan werden Umgrenzungen fur Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen ist die Anlage des o.g. Schall-
schirmes vorgesehen.
Weiterhin wird angeregt, dass larmarme Einkaufswagen und Pflaster ohne Fasen verwendet
werden. Es sollen keine Anlieferungen in der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr erfolgen.

Ortliche Bauvorschriften

Fassaden und Dacher sind nur wie im Durchfiihrungsvertrag vereinbart zuldssig.

Quelle: Lageplan ign waren August 2013

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strale*
Begriindung — Stand 11.02.2015



Stadt Waren (Muritz) — Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 17

1.6  Zweck des Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strale* schafft
die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Errichtung eines grofflchigen Einzelhandels in
der Teterower Strae 29. Daneben sollen auch Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen
entstehen. Er enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stidtebauliche Ordnung.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt die stédtebaulichen Ziele der Stadt Waren (M-
ritz) flr den Bereich des Verbrauchermarktes um und ermdéglicht den Erhalt und den Ausbau

des dringend bendtigten Nahversorgungsstandortes.

1.7 Auswirkungen des Bebauungsplanes
1.7.1 Erschliefung

e VerkehrserschlielBung
Das Grundstiick Teterower StralRe 29 ist durch die Kar-Marx-Stralle / Warenshifer Weg
erschlossen. AuRerdem ist das Plangebiet von der Bundesstrafie 198 (Teterower Stralle),
direkt von der Uberfilhrung der Bahngleise zu erreichen. Die Hauptzufahrt des Lieferver-
kehrs fir den Edeka-Markt erfolgt Gber die Teterower StraBe. Auch der gréfite Teil der
Kunden mit PKW ist von der Teterower Stralke aus zu erwarten. Uber die Zuwegung Karl-
Marx-Strafte / Warenshofer Weg sind vorrangig Kunden aus dem angrenzenden Wohnge-
biet zu Fuf? oder mit dem Fahirad zu erwarten. Der PKW-Verkehr der Kunden wird hier ge-

ringer ausfallen. Die Ein- und Ausfahrten werden an diesen Zufahrten festgesetzt.

» Offentlicher Personennahverkehr
Das Gebiet ist an das stidtische Busnetz angeschiossen. Haltestellen liegen in der
Teterower Stralle, Karl-Marx-StralRe und Warenshdfer Weg in einer zumutbaren Entfer-

nung.

1.7.2 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist erschlossen. Die Ver- und Entsorgung ist hergestellt. Auf dem Geldnde wird be-
reits ein Verbrauchermarkt betrieben, wodurch alle Anschliisse vorhanden sind. In Absprache
mit dem Investor werden notwendige Umverlegungen von Leitungen und notwendige Bereitstel-
lung neuer Anschliisse abgesprochen und bei Durchfilhrung des Verhabens beriicksichtigt.
Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt
Teterower StralRe* ergeben sich keine Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung des Gebie-

tes. Anfallendes Niederschlagswasser wird so weit méglich auf dem Grundstiick versickert.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Stralte”
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Dariiber hinaus wird das Regenwasser ortlich abgeleitet, in den bereits vorhandenen An-
schluBschacht der Stadtwerke Waren.

1.7.3 Altlasten

Auf dem Grundstiick sind keine Altlasten bekannt.

Soliten bei den Bauarbeiten Verdachtsflachen aufgefunden werden, sind sie umgehend dem
Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte anzuzeigen.

Der bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallende unbelastete Bauschutt ist durch zugelassene
Unternehmen der Umschlagstation Freidorf oder der Deponie Rosenow zuzufiihren.

Belastete Bausubstanz ist vor dem Abbruch einer Analyse auf Art und Umfang der Schadstoff-
belastung zu unterziehen. Die Untersuchungsergebnisse sind dem Umweltamt des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte und dem STALU Mecklenburgische Seenplatte zur weiteren
Entscheidung vorzulegen.

Holzabfélle sind einer stofflichen Verwertung zuzufihren.

Belastete Holzabfalle sind nach der Art der Konzentration der Belastung unschédlich in dafir

zugelassene Abfallentsorgungsanlagen zu entsorgen.

1.7.4 Denkmalschutz

Bodendenkmale sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt.

Da bei Bauarbeiten jederzeit archdologische Funde und Fundstelien entdeckt werden knnen,
ist Folgendes zu beachten:

Wenn bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemal}

§ 11 DSchG M-V die zusténdige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fur Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer
sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

1.7.5 Artenschutz

Ein artenschutzrechilicher Fachbeitrag wurde erstellt. Es wurde geprift, ob das Vorhaben in
Bezug auf die heimischen Vogelarten sowie Tierarten des Anhang IV-FFH-RL die Verbotsbe-
stinde des § 44 BNatSchG berihrt.

Der Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen europai-
scher Vogelarten und Arten nach Anhang IV FFH-RL gegeben sind, wenn die Bauarbeiten

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Strale*
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hauptséchlich aulerhalb der Hauptbrutzeit stattfinden. Da aufgrund der Potentialanalyse das
Vorkommen von Sommerquartieren von Fledermausen in Gartenh&usern und dem vorhande-
nen Verbrauchermarkt nicht ausgeschlossen werden kann, wurde eine Ausnahmegenehmigung
gemil § 45 Abs. 7 BNaiSchG bei der unteren Naturschutzbehdrde beantragt. Gleichzeitig
werden einzuhaltende Bauzeiten und der Ausgleich in Form von 4 Stiick Ganzjahresquartieren
fiir Fledermause textlich festgesetzt.

Im Untersuchungsgebiet des Gutachiens befinden sich eine Eiche und eine Pappel, die aber
nicht im Plangebiet liegen. Die Birke im stdlichen Teil des Untersuchungsgebietes befindet sich
gleichzeitig im Pilangebiet und kann nach derzeitigem Planungsstand nicht erhalten werden. Ein
Baumfillantrag wird im Rahmen des Verfahrens gestellt. Weitere gesetzlich geschiitzte Baume
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

1.7.6 Klimaschutz / Klimaanpassung

Das bisher fiir den Edeka-Markt genutzie Gelande ist zum gréfiten Teil durch das Markigebau-
de und die Stellplatzfldchen versiegelt.

Bei der Errichtung neuen Marktes und der Stellplatzanlage wird das Plangebiet innerhalb seiner
Grenzen weiter verdichtet. Der hohere Niederschlagswasseranfall durch die zusatzliche Versie-
gelung wird teilweise abgeleitet und auf dem Grundstick versickert.

Durch die teilweise Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstick wird das
Wasser weiterhin dem natlrlichen Wasserkreislauf zugeftihrt und tragt damit zur Grundwas-
serneubildung bel.

Die Erhaltung naturnaher Bepflanzung und das Anpflanzen von Baumen innerhalb der Stell-
platzflachen dienen der Regulierung des Kleinklimas {z.B. bei Hitzebelastung) und stellen Frei-
flachen zur Aufnahme und Versickerung von Niederschldgen (z.B. bei Extremniederschldgen)
zur Verfiigung.

Unversiegelte, begriinte Fidchen schiitzen vor Uberhitzung bei anhaltenden Trockenperioden
durch die Méglichkeit einer héheren Verdunstung und damit die Herbeifihrung niedrigerer
Temperaturen. Da das Plangebiet bis auf eine geringe Fliche versiegelt wird, kbnnen nicht
ausreichend offene Griinfldchen zur Verfugung gestellt werden. Daher hat sich der Investor
entschlossen eine Warmeriickgewinnungsanlage in die Planung aufzunehmen, Dadurch soll

den Erfordemissen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden.

1.7.7 Immissionsschutz
Durch den gréleren Neubau des Verbrauchermarktes erhéht sich dementsprechend mit der
Nutzung des Gebietes das Larmaufkommen. Zur Beurteilung des Larmaufkommens und des
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notwendigen Larmschutzes wurde ein Schallgutachten erarbeitet. Zur Einhaliung oder Unter-
schreitung der Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft sind folgende Schallschutzmalnah-
men erforderlich, die in der Plansatzung festgesetzt und zu deren Umseizung sich der Vorha-
bentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet:
o Fahrwege der KfZ entweder asphaltieren oder Einbau von Pflaster ohne Fasen
e FEinsatz von larmarmen Einkaufswagen mit Gummibereifung
e keine Anlieferung in der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr
» Erhaltung eines Schallschirmes von 4 m Héhe an der stiddstlichen Grundstiicksgrenze
(vorhandene Werkstatt mit Garage mit insgesamt 20 m Lange)
e FErrichtung eines zusatzlichen Schallschirmes von 4 m Héhe und 12 m Lénge an der
stiddstlichen Grundstiicksgrenze

Insgesamt wird so ein notwendiger Schallschirm von 32 m Lange und 4 m Hbhe vorgehalten.

1.7.8 Brandschutz
Die Stadt Waren (Miiritz) verflgt Ober eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige Feu-

erwehr. Die Léschwasserversorgung wird durch Hydranten im Gebiet sichergestellt.”

1.7.9 Durchfiihrung der MaRnahme

Die Grundsilcke der Sondergebietsfliche befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.
Die dargestellten 6ffentlichen Verkehrsfldchen befinden sich im Eigentum der Stadt Waren
(Muritz). Zur Darstellung und zum besseren Versténdnis der Erschlieung des Plangebietes
wurden die Flachen der éffentlichen Verkehrsflachen in den Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes aufgenommen.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 Abs. 3a BauGBiV.m. § 9
Abs. 2 BauGB handelt, sind im Rahmen der festgeseizten Nutzung nur sociche Vorhaben
zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Im Durchfuhrungsvertrag zwischen der Stadt Waren (MUritz) und dem Vorhabentrager der
Edeka-Mérkte Ingolf Schubert verpflichtet sich der Vorhabentrager gem. § 12 Abs. 1 BauGB
auf der Grundlage des abgestimmten Plans zur Durchfihrung des Vorhabens innerhalb der
abgestimmten Frist und zur Tragung der Planungskosten. Ergénzende Regelungen wurden
insbesondere zur Gestaltung der Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz (Zufahrten), zu
griinordnerischen MaRnahmen und zum Larmschutz im Sondergebiet getroffen. Die Stadt Wa-
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ren (Miritz) hat mit dem Vorhabentrager einen Durchfilhrungsvertrag nach § 12 Abs. 1 BauGB
abgeschlossen. Der Vorhabentriger wird die finanzielle und wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
gegenlber der Stadt nachweisen. Der Vertrag selbst ist nicht Bestandteil der Planunteriagen
und wird zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt vor dem Satzungsbeschluss abge-
schlossen.

Anderungen des Durchfilhrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Verirages sind spé-
ter méglich, solange sich diese Anderungen im Rahmen der im Bebauungsplan festgesetzten

Nutzungen bewegen. Der Bebauungspian muss in diesem Fall nicht gedndert werden.

Der Eigentimer der Flache wird das Gebédude und die Nebhenanlagen errichten und betreiben.
Die DIN far barrierefreies Bauen wird far den Bereich, der éffenilich zuganglich ist, eingehalten.

Der Stadt Waren (Miiritz) entstehen aus der Malnahme keine Kosten.

2. Umweltbelange

Das vorliegende Verfahren wird nach § 13a BauGB durchgeftihrt. Dabei muf keine Umweltpr(-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt werden. Vom Umweltbericht nach § 2a von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, weilche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind so-
wie von der zusammenfassenden Erkldrung wird abgesehen. Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig, wenn der aufzustellende Bebauungsplan eine festgesetzte Grund-
flaiche von 20.000 m? nicht {iberschreitet. Ber vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 74
*Verbrauchermarkt Teterower Stralle* Uiberschreitet diesen Grenzwert bei einer Plangebietsfla-
che von ca. 13.600 m2 nicht. Umweltbelange sind im Bauleitplanverfahren allgemein zu beriick-
sichtigen und zu bewerten. Dazu wurde vorab bereits die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
ausgearbeitet. Diese ist Anlage der Begriindung. Da das geplante Vorhaben von groflem &f-
fentlichem Interesse ist, sollen die umweltrelevanten Belange im folgendem in der Begriindung
aufgefithrt werden.

Uberregionale Planungen wie der gutachterliche Landschaftsrahmenplan und das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte treffen keine speziellen Aussagen
zu Umweltbelangen im Plangebiet. Das Plangebiet umfaiit keine Kerngebiete landschaftlicher
Freirdume und hat bei der Landschaftsbildbewertung keine groliere Bedeutung, da es inner-
halb einer intensiven stidtischen Bebauung angelegt ist.

Wie bereits in der allgemeinen Vorprifung dargelegt, sind keine nationalen und internationalen
Schutzglter betroffen. Aufgrund der Entfernung der Schutzgebiete ist von keinen Beeintrachti-

gungen auszugehen.
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Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind keine gesetzlich geschiitz-
ten Biotope vorhanden. Weitere Biotope liegen aullerhalb des Plangebietes. Diese sind auf-
grund ihrer Entfernung zum Vorhabengebiet nicht betroffen.

Arfenschutzrechtliche Priifung
Ein artenschutzrechtliches Fachgutachten wurde erarbeitet. Die Ergebnisse wurden bei der
Planung beriicksichtigt.

Folgende Arten wurden untersucht:

Européische Vogelarten

Die vorhandenen Lebensrdume waren von ihrer strukiurellen Ausstattung her fir baum- und
heckenbewohnende Brutvigel mit frei liegendem Nest sowie im Bereich der Gartenh&user auch
fur Halbhohlenbriter, hier insbesondere Singvigel, geeignet. Bruten stérungsempfindlicher
Arten sind aufgrund der Ndhe zu anthropogen genutzten Flachen innerhalb des UG nicht zu
erwarten. Alle zu erwartenden Brutvogelarten sind in Mecklenburg-Vorpommern weit verbreitet
und nicht in ihrem Bestand gefdhrdet. Verschiedene Landschaftselemente und Landschafis-
strukturen sind fur stérungsunempfindliche Arten als Bruthabitate potenziell geeignet. Daher ist
davon auszugehen, dass sich in der Bruizeit dieser Arten ein Konflikt hinsichtlich des Tétungs-
verbotes sowie dem Schutz der Fortpflanzungsstétien nach § 44 BNatSchG ergeben kénnie.
Dem wird entgegengewirkt, wenn die Bauzeit aulerhalb der Hauptbrutzeit (Ende Méarz bis Ende
Juli) liegt. Eine Ausweitung der Bauzeit ist maglich, wenn direkt vor Baubeginn eine Besiedlung

durch Brutvdgel ausgeschlossen werden kann.

Arten nach Anhang IV FFH-RL

Amphibien

Die zu betrachtenden Amphibienarten, Kammmolch (Triturus cristatus), Rotbauchunke (Bombi-
na bombina), Moorfrosch {Rana arvalis), Knoblauchkrdte (Pelobates fuscus), Kreuzkréte (Bufo
calamita), Wechselkréte (Bufo viridis) und Laubfrosch (Hyla alborea), bevorzugen permanent
vorhandene Wasserflachen und unzerschnittene Lebensrdume. Diese Voraussetzungen sind
durch die fehlenden Wasserflachen und die vorhandenen Bahnlinien und StralRen nicht erflllt.

Keine der aufgefihrten Arten wird als relevant fir das Vorhaben eingestuft.

Reptilien _
Aus dieser Tiergruppe ist nur die Zauneidechse zu berlcksichtigen.
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Im Hinblick auf die Gesamtheit der Habitatanspriiche dieser Art kann keine Relevanz festge-
stellt werden. Hinzu kommt, dass die Stadtlage sowie die Lage innerhalb mehrerer Verkehrs-
Trassen eine Einwanderung aus potenziellen Sommergebieten im Hinblick auf Uberwinterung

hicht erwarten lasst.

Fledermause

Als Baumhghlen bewohnende Fledermausarten missen vor allem die Rauhautfledermaus (Pi-
pistrellus nathusii), der Grofe Abendsegler (Nyctalus noctula), der Kieinabendsegler (Nyctalus
ieisleri), die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), die Fransenfledermaus (Myotis nattere-
ri), die beiden Bari-fledermausarten (Barastellus mystacinus und B. brandtii) die Wasserfleder-
maus (Myotis daubento-nii), und das Braune Langohr (Plecotus auritus) beriicksichtigt werden.
Das Vorhandensein von Winterquartieren fur Flederméuse im Plangebiet wurde ausgeschlos-
sen. Da aufgrund der Potentialanalyse das Vorkommen von Sommerquartieren von Fleder-
méusen in Gartenhdusern und dem vorhandenen Verbrauchermarkt nicht ausgeschlossen
werden kann, wurde eine Ausnahmegenehmigung geméaR § 45 Abs. 7 BNatSchG bei der unte-
ren Naturschutzbehtrde beantragt. Gleichzeitig sind Bauzeiten einzuhalten und ein Ausgleich in

Form von 4 Stiick Ganzjahresquartieren fiir Fledermause zu erbringen.

Es wird eingeschétzt, dass sich unter Berlicksichtigung der Hauptbrutzeit aus dem Bauvorha-
ben sowie durch dessen anlage- und betriebsbedingte Wirkungen keine erheblichen Beein-
trachtigungen europaischer Vogelarten und Arten nach Anhang IV FFH-RL ergeben.

Auswirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Der bisher im Plangebiet vorhandene Verbrauchermarkt soll abgebrochen und ein neuer Markt
an anderer Stelle erbaut werden. Die umgebenden Flachen sind zum gréBten Teil versiegelt.
Es ist nicht auszuschlieRen, dass bei der Durchfiihrung des Abrisses ein artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestand durch das eventuelle Vorhandensein von Fledermausquartieren geschaffen
wird. Daher wurde bei der unteren Naturschutzbehdrde eine Ausnahmegenehmigung bean-
tragt. Als Ausgleich werden 4 Ganzjahresfledermausquartiere am Neubau angebracht.

Im Vorhabengebiet sind im nérdlichen Bereich, als ehemalige Kleingartenanlage, Gehélzstruk-
turen vorhanden. Die Kleingarien werden nicht mehr genutzt. Die typischen Kleingartengehilze
sind dort teilweise noch vorhanden. Der Bereich der ehemaligen Kleingarten wird bei Umset-
zung der Planung fast vollstandig versiegelt. Das Geldnde wird vor Beginn der Bauarbeiten
beraumt. Im Westen des Plangebietes an der Geltungsbereichsgrenze ist eine Birke vorhan-
den, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Waren {Miritz) f&lit. Der Baum kann nach der
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aktuellen Planung leider nicht erhalten werden. Ein Antrag auf Baumféliung wird bei der Stadt
rechtzeitig gestellt. Die Baumfallung und die Ber&umung des Geldndes der ehemaligen Klein-

garten werden auBerhalb der Vogelbrutzeit (Marz-September) erfolgen.

Bei der Errichtung der baulichen Anlagen treten zeitlich begrenzt La&rmimmissionen auf.
Durch die Errichiung eines grilReren Marktes erhéht sich auch die Anzahl der zur Verfigung zu
stellenden Stellplatzflachen. Fur die betriebsbedingten Larmbeeintrachtigungen werden Fest-

setzungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (L&rmschutz) getroffen.

Biotop- und Nutzungstypen

Grundlage fur die Zuordnung einzelner Bioctoptypen ist die vom Landesamt fir Umwelt, Natur-
schuiz und Geologie herausgegebene Anleitung fir Biotopkartierungen im Geldnde in Meck-
lenburg-Vorpommern von 1998, Heft 1.

Der zentral durch den Verbrauchermarkt genutzte Teil des Plangebietes wird als Gewerbege-
biet (CIG) mit kleineren Betrieben und Einkaufszentren, auch separat gelegene Einzelbetriebe,
eingestuft. Als weiterer Biotoptyp ist die Stellplatzfliche zu nennen, als befestigter Platz mit der
Funktion Parkplatz (OVP). Die Zufahrt zum Geldnde aus der Karl-Marx-Stralle/Warenshéfer
Weg ist als befestigte, kommunale StralRe eingeordnet. Zur heutigen Nutzflache hinzugekom-
men ist ein Teil ehemaliger Kieingdrten. Die Géarten werden nicht mehr genutzt und die Flache
wird daher als aufgelassene Kleingartenanlage (PKU)} eingestuft. Das Plangebiet ist von
Wohnbebauung umgeben und wird seinem Zweck entsprechend genutzt. Die Fléche der ehe-
maligen Kleingérten unterliegt momentan keiner Nutzung. Das Gebiet weifst kaum Grinstruktu-
ren auf. Vorwiegend ist es die begleitende Bepflanzung von Stellplatzen.

Sollte die Planung nicht durchgefilhrt werden, wiirden die Biotoptypen in ithrem jetzigen Be-
stand weiter existieren. Auf den ungenutzten Flachen wilrde Sukzession einsetzen. Geschitzte
Biotope werden durch die Planung nicht beeintréchtig. Die zu iberplanende Fidche liegt in ei-
nem besiedelten Bereich auf einem bereits beanspruchten und Gberformten Areal.

Den Umweltbelangen wird insbesondere in folgenden Punkten Rechnung getragen:

Nutzung und Nachverdichtung einer Flache innerhalb eines vorhandenen Baugebietes und
damit Schutz landwirtschaftlicher Fldchen und offener Naturlandschaften aullerhalb des Stadt-
gebietes

Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fachgutachtens zur Berlcksichtigung der artenschutz-
rechilichen Belange, Vermeidung von Verbotstatbesténden

Erstellung eines Schallschutzgutachtens zur Berlicksichtigung und Vermeidung anfallender

Larmimmissionen
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griinordnerische Festsetzungen im vorhabenbezecgenen Bebauungsplan Nr. 74 *Teterower
Strale®

Konzeption von Energierckgewinnung bei der Gebdudeplanung

Die Begriindung wurde mit Beschiuss der Stadtvertretung vom 11.02.2015 gebilligt.

Waren (Miritz), 9. 8% 2075 Moller

Birgermeister

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 74 *Verbrauchermarkt Teterower Stralle*
Begriindung — Stand 11.02.2015



